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Raadsvoorstel Ontwikkeling Stadhuisplein 1

Aanleiding

Volker Wessels is voornemens om een koop- en realisatieovereenkomst met een internationale retailer te
sluiten, die op de locatie van Stadskantoor 3 moet leiden tot de bouw van een nieuw warenhuis van ongeveer
7.800m? BVO. Hiertoe koopt Volker Wessels Stadskantoor 3 van de huidige eigenaar. Hoewel de kans dat er
geen onherroepelijke omgevingsvergunning komt voor dit bouwplan gering wordt geacht, zal Volker Wessels
alleen in de ontwikkeling stappen indien de gemeente het hieraan verbonden financiéle risico op zich neemt.
Door hierover als gemeente afspraken te maken met Volker Wessels, worden de juiste condities geschapen
voor de herontwikkeling van SK3 en wordt daarmee mede de realisatie van het 'winkelrondje' met winkels in
de plint van SK1 mogelijk gemaakt. In een raadsnotitie zijn de afspraken met Volker Wessels opgenomen om
deze ontwikkeling te borgen. Met dit raadsvoorstel stellen wij uw raad voor vooruitlopend op het
raadsvoorstel opening GREX Winkelrondje een reservering op te nemen ter afdekking van het in de
raadsnotitie verwoorde financiéle risico.

Beoogd effect/ bestuurlijk kader

In het coalitieakkoord 2014 - 2018 heeft het college van B&W de versterking van het verblijfsklimaat en de
winkelstructuur in de Binnenstad benoemd als bestuurlijke prioriteit.

Voorstel

1. Het college opdracht geven in het raadsvoorstel opening GREX Winkelrondje een reservering op te nemen
ter afdekking van het in de raadsnotitie verwoorde financiéle risico met een maximum van € 6,7 min.
Dekking reserve grondexploitatie.

Argumenten

la. De retailer tekent een onvoorwaardelijke koop/huurovereenkomst met Volker Wessels. De enige
ontbindingsmogelijkheid ontstaat in het geval dat de ontvankelijke omgevingsvergunningaanvraag
(winkelontwikkeling van ca. 7.800 m2 BVO) voor Stadhuisplein 1 niet leidt tot een onherroepelijke
omgevingsvergunning.

1b. Volker Wessels en de retailer geven aan dat realisatie van het bouwplan binnen de mogelijkheden van
het huidige bestemmingsplan de voorkeur heeft. Realisatie binnen het bestemmingsplan heeft als
groot voordeel dat mogelijke bezwaren minder grondslag hebben omdat de ontwikkeling met
bijbehorende m? detailhandel reeds binnen het geldende bestemmingsplan mogelijk is.

lc. Indien de onherroepelijke omgevingsvergunning (winkelontwikkeling passend binnen het vigerende
bestemmingsplan) niet afgegeven kan worden, koopt de gemeente de bouwrijpe grond voor een
bedrag van maximaal € 6,7 miljoen (aankoopbedrag van € 6,5 min. plus de aantoonbaar gemaakte
sloopkosten) en ontwikkelt Volker Wessels binnen het vigerende bestemmingsplan een haalbaar
bouwplan. Hierbij wordt alsdan de maximaal te realiseren bouwmassa ( binnen het huidige
bestemmingsplan) als uitgangspunt genomen. Volker Wessels krijgt 3 maanden de tijd om een
alternatief plan te ontwikkelen.

1d. Dit bouwplan wordt door een tweetal onafhankelijke en erkende taxateurs beoordeeld op de
residuele grondwaarde. Beide partijen mogen een taxateur aanwijzen. Beide partijen binden zich aan
de gemiddelde residuele grondwaarde. De taxateurs krijgen 1 maand de tijd om te komen tot een
gemiddelde residuele grondwaarde.

le. Volker Wessels krijgt het eerste recht om de bouwrijpe locatie binnen 2 maanden na het bepalen van
de gemiddelde residuele grondwaarde af te nemen van de gemeente Tilburg. Indien Volker Wessels
geen gebruik maakt van dit recht zal de gemeente de locatie zelf ontwikkelen of aan een andere
marktpartij verkopen.
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Risico’s

e Op dit moment gaat de gemeente nog niet direct een verplichting aan. Indien de ontvankelijke
omgevingsvergunningaanvraag (winkelontwikkeling passend binnen vigerend bestemmingsplan) voor
Stadhuisplein 1 niet leidt tot een onherroepelijke omgevingsvergunning, ontstaat er voor de gemeente wel
een verplichting om de bouwrijpe grond aan te kopen tegen een bedrag van maximaal € 6,7 miljoen. Het
resultaat van de ontwikkeling komt dan voor rekening van de gemeente. Een tekort op de herontwikkeling
van deze locatie is dan waarschijnlijk omdat de maximale ontwikkelpotentie in de vorm van een
grootschalige retailontwikkeling dan niet haalbaar is gebleken. Het resultaat komt dan ten laste van de
Reserve Grondexploitatie van het Vastgoedbedrijf.

Kosten en dekking

Aan dit besluit zijn geen directe financiéle gevolgen verbonden. Mocht er echter geen onherroepelijke
omgevingsvergunning ontstaan en het pand aangekocht moeten worden, dan komt het resultaat uiteindelijk
ten laste van de Reserve Grondexploitatie van het Vastgoedbedrijf. Het negatieve financiéle resultaat zal
verwerkt worden in de grondexploitatie 'Winkelrondje' (deze wordt medio juli 2015 ter besluitvorming
voorgelegd aan de Raad), waarna het 'extra' tekort wordt gedekt uit de Reserve. De Reserve Grondexploitatie
kent momenteel voldoende ruimte om de volledige aankoop te dekken.

Indien de locatie niet herontwikkeld kan worden tot warenhuis, moet gekozen worden voor een minder
courante herontwikkelingsvariant. Om de mogelijke afboeking ten opzichte van het aankoopbedrag van € 6,7
min. te bepalen is uitgegaan van een herontwikkelingsvariant met commerciéle plint en appartementen in 5
lagen erboven. Een eerste inschatting van de mogelijke afboeking/tekort, mocht dit aan de orde zijn, valt
tussen de € 3 & € 4 miljoen. De verwachte verkoopwaarde ligt dan tussen € 2,7 en € 3,7 miljoen.

Vervolg

Inmiddels zijn er diverse stappen gezet in het haalbaarheidsonderzoek naar het creéren van een extra
winkelrondje op de locatie Stadhuisplein en omgeving. Ook de raad heeft zich over de toekomst van de
detailhandel beraden middels een eigen onderzoek. De voorgestane herontwikkeling van voormalig
Stadskantoor 3 en de komst van een grote trekker vormen een belangrijk vliegwiel voor ontwikkeling van een
extra winkelrondje in het gebied rond Stadskantoren 1 en 3, en levert daarmee een wezenlijke bijdrage aan het
versterken van de Binnenstad en het verblijfsklimaat in het centrum van Tilburg. De besluitvorming over deze
ontwikkeling staat ruimtelijk juridisch gezien los van de winkelontwikkeling op de begane grond van
Stadskantoor 1. De raad zal naar verwachting op 22 juni 2015 een definitief besluit nemen over het
winkelrondje en op 13 juli over de herontwikkeling van SK1 (opening GREX, uitvoeringskrediet).

Datumvoorstel

Wij stellen voor dit voorstel aan de orde te stellen in de vergadering van de raadscommissie Vestigingsklimaat
van 18 mei 2015 en de raadsvergadering van 19 mei 2015.

Eindvoorstel

Als daartoe aanleiding is, zullen wij in het eindvoorstel ons standpunt naar aanleiding van de behandeling van
dit voorstel in de raadscommissie verwoorden.
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Ter inzage gelegde stukken

De concept overeenkomst ligt onder geheimhouding ter inzage bij de Griffie.

Tilburg, 12 mei 2015

Het college van burgemeester en wethouders van Tilburg,
de secretaris, de burgemeester,
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GEMEENTE TILBURG
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Raadsbesluit

De raad van de gemeente Tilburg;

- gezien het voorstel en de raadsnotitie 'Ontwikkeling Stadshuisplein' van het college van burgemeester
en wethouders;

Besluit

Het college opdracht te geven in het raadsvoorstel opening GREX Winkelrondje een reservering op te nemen
ter afdekking van het in de raadsnotitie verwoorde financiéle risico met een maximum van € 6,7 min. Dekking
reserve grondexploitatie.

Aldus vastgesteld in de openbare vergadering van .

de griffier, de voorzitter,



